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① 此段引文出自《礼记·礼运第九》。作者原文引自 Co (1992) 一书中《礼记》的英译, 其中“货恶其弃
于地也，不必藏于己。力恶其不出于身也，不必为己”英译为“Natural resources were fully used to benefit 
all, and were not appropriated for selfish ends. People wanted to contribute their strength and ability to society 
for public gain.” 白话可译为“自然资源被充分利用，由社会共享，不会充作私利。人们为公共利益而竭
尽其力。” 



































    美国经济学教授Mason Gaffney 近提出所有税收应该来自租金(ATCOR, all taxes 
come out of rents )。② 英国的自由民主党目前和执政的保守党一起援引著名经济学家的观
点来支持在当代经济中推行基于土地的税收体制。③  
    中国的革命先驱孙中山曾说: “单一税论者亨利·乔治之学说，将成为我们改革纲领的
基础。作为维持政府的唯一手段的土地税而言，是一项极公正、合理和均平分配的税制，
我们将据此拟定新的制度。满洲政府几个世纪以来繁重、非常规的税收表明除土地之外
的其他税制都是非正义的。”（Rosenthal, 1983) 。 
 
















澳大利亚首都直辖区 (ACT, Australian Capital Territory) 于1908年 终选定，面积为
九百平方英里，位于墨尔本东北方向660公里和悉尼西南方向280公里处。新都的设计方
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3 堪培拉的缓慢开发 
    第一次世界大战延缓了堪培拉的开发建设。联邦政府的官僚也修改了格里芬原来的
规划，其中 重要的修改是去掉了原有的为城市服务的铁路线，可能是官僚们短视地相
信由于汽车已经开始普及，铁路将会变得无足重轻。 
    堪培拉的面向公众的首批土地租约于1924年签发，居住用地租约的拍卖价格通常为
400镑，这样的居住用地能产生年地租20镑，相当于租约拍卖价格的5%。租约期限通常为
99年，这是为了确保主体为政府职员的、拟将成为“堪培拉人”的新居民的居住权。 

































了政府的土地租赁制度，导致市场转向“土地升值租赁制度”(premium leasehold system) 
(Brennan, 1971)。土地租金被逐渐弱化，从1962年起，获取土地的人就仅是支付地价的升
值部分。 





























① 美国人查尔斯·庞齐（Charles Ponzi）1919 年在美国设计出以新的投资者的资金来支持以前投资者的高
回报的投资计划，次年该计划破产。经济学里常用“庞齐游戏”指代类似的融资方式。――译者注 





















    堪培拉土地租赁制度退步的后果之一是由于归公的地租数量减少了，税收和地价都
大幅上升了，前者提高了成本，后者使得抵押贷款者背上了银行的债务。虽然值得商榷，
但可以说增加的税收和不断攀升的地价对任何健康经济体而言都是病态的、对立的。   
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6 堪培拉的建都经历能为当今衰退的经济提供启示吗？ 








    如果澳大利亚政府或者中国政府决心获取他们土地的租金，就象堪培拉建都时那样，
那么，这两国政府就得有一个强有力的管理工具来限制地价的飙升，再加上稳定的土地
税源，甚至还有可能废除掉那些无效率的、有损经济发展的各种其他税收。 




    拉丁语中“陷阱”或者“障碍物”（比如露出的树根）一词是“scandalum”；有意思的是，
由其派生出来的单词“scandal”现在意指“丑行”、“不光彩”等。 
    如果社区带来的地租要被归公作为社会共同财富的话，需要跨越以下障碍： 
• 亿万富翁们寄生般地吸走本该归所有公民平等享有的公共地租。这些富翁们通 
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    常在社会中位高权重，激烈反对地租归公作为社会财富。在西方国家中，他们 
    被称为“1%”的少数，但实际上他们只占总人口的不到“0.1%”。他们的行为是“不 
    光彩  的”。 
• 犹太教和基督教都有一条教令，地租应该平等归于所有人民：“地不可永远卖断， 
    因为地是我的”(旧约·利未记25:23)。① 世界上有名的宗教几乎都有同样的教义。 
    但是，为了服务于权贵阶层的利益，不同的宗教已经放弃了他们为了穷人应该   
    优先作出的选择。这也是“不光彩的”。 
• 伪善的“人权”鼓吹者也一定程度上摒弃了社会共同财富这项首要权利。因此教 
    皇格里高利(Pope Gregory the Great)(540-604) 在《司牧训话》(Cura Pastoralis) 中 
    的严厉批评也适用于他们：“那些将上帝之赠变为私财的人是无法假装无辜的。 
    因为他们占有了穷人的维生之道，他们谋杀了那些每天因物资匮乏而死去的穷 
    人。”那些人权鼓动者对此视而不见也是“不光彩的”。 
• 诚然，从某种意义上讲，人性的弱点也须克服。但是，堪培拉人摒弃社会共同 
    财富而追求寻租私利的偏好与其说是“不光彩”，不如说是“障碍”。一种与经济学 
    中李嘉图的地租理论和房地产评估相联系的更严谨的方法也许能对克服人性的 
    弱点有很大帮助。 
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① 原文为“The land shall not be sold in perpetuity, for the land is mine (Leviticus 25:23).”。 
